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werft  door  aankoop  of  giften met  de  bedoeling  om  deze  voor  altijd  in  beheer  te  houden,  en  ze 
beschikbaar  te maken voor gezinnen met een  laag  inkomen. De gezinnen worden eigenaar van de 
woning, de CLT blijft eigenaar van de grond. De grond wordt, meestal voor 99 jaar, in erfpacht gege‐
ven aan de bewoners. De CLT doet veel meer dan enkel het regelen van de verkoop: hij coördineert 












den  ingebracht.  Beide  organen  hebben  een  tripartite  samenstelling  met  overheid,  bewoners  en 
buurtbewoners. Het eerste echte CLT‐project, waarvoor de CLT nu een subsidie heeft gekregen van 





kunnen  kopen  terwijl  ze  zonder  de  CLT  enkel  zouden  kunnen  huren,  versterkt  de  positie  van  de 
bewoners, zowel financieel als naar algemene empowerment. In de VS is aangetoond dat CLT‐bewo‐
ners veel minder vaak uit hun huis worden gezet wegens  financiële problemen met de hypotheek 














aan  kapitaal  in  de  beginfase.  Hiervoor  wordt  in  eerste  instantie  gekeken  naar  de  overheid.  Een 










het  Steunpunt  Transities  voor  Duurzame  Ontwikkeling.  De  paper  behandelt  één  maatschappelijk 
model van betaalbaar wonen, namelijk de Community  Land Trust  (CLT). Dat model  is  recent  sterk 

































































































de  jaren  ‘30 van de 20ste eeuw waren er enkele demonstratieprojecten om aan  te  tonen dat het 
mogelijk  was  om  werklozen  zelfvoorzienend  te  maken  met  deze  constructie.  Maar  tijdens  WO II 











Om  de  hypotheek  te  kunnen  betalen, moest  de  grond  elk  jaar  100 000 USD  opbrengen, wat  een 
zware  last  was  (White,  1992).  Eén  van  de  motivaties  van  de  organisatoren  was  het  geloof  dat 
economische rechtvaardigheid voor Afrikaanse Amerikanen  in het zuiden enkel mogelijk zou zijn als 
ook  de  zwarten  toegang  kregen  tot  land  (Curtin &  Bocarsly,  2008).  Hoewel  New  Communities 
uiteindelijk  is bezweken onder de financiële  lasten, hebben de organisatoren de  lessen die ze er uit 
geleerd hebben, neergeschreven in een boek,4 dat de basis zou leggen voor de CLT‐beweging en dat 




























In België kent het CLT‐model nog maar een  recente geschiedenis. De beweging  is hier ontstaan  in 
Brussel, een stad waarin de kloof  tussen de woningprijzen enerzijds, en wat mensen met een  laag 
inkomen  zich kunnen veroorloven anderzijds, groter  is dan waar dan ook. Ruim een kwart van de 





heden; bovendien  is er al een grote achterstand  in de  implementatie, wegens te weinig capaciteit, 
NIMBY en andere problemen (De Pauw & Serreno‐Regis, 2012).  
Het overheidsbeleid inzake betaalbaar wonen in België en Vlaanderen is altijd gericht geweest op het 
verhogen  van  het  huiseigenaarschap  (Studiedienst  van  de  Vlaamse  Regering,  2012).  Dit  beleid  is 
effectief geweest voor de middenklasse: ruim drie kwart van de Vlamingen  is eigenaar van het huis 
































In  juli 2012  presenteerde  het  Brussels  Platform  CLT  het  eindrapport  van  de  haalbaarheidsstudie 
waaraan  hij  het  laatste  jaar  gewerkt  had.  Het  rapport  verkent  de mogelijkheden,  onderzoekt  de 
mogelijke  juridische constructies en beschrijft, bij wijze van casestudy, de al  in voorbereiding zijnde 
woonprojecten. Omwille van de uitgebreide voorbereidende fase kan het rapport erg concreet wor‐




















De  reden voor deze duale  structuur,  is de bescherming van het vastgoedpatrimonium  (De Pauw & 
Sereno Regis, 2012). De meeste gronden van de CLT worden geschonken of goedkoop verkocht door 
de overheid, vooral het Gewest. Indien de CLT zou mislukken en in faling zou gaan, kan de overheid 
















In  tegenstelling  tot  de  Amerikaanse  tegenhanger,  ligt  bij  de  ontwikkeling  van  de  Brusselse 
CLT‐beweging, van  in het begin een  sterke  focus op milieu en energiezuinigheid. Uiteraard  is deze 
focus mee ingegeven door het beleid: nu al is het verplicht voor nieuwe overheids‐ of gesubsidieerde 
woningen om de passiefnorm  te halen; dus ook voor de CLT‐woningen.  In het geval van  renovatie 
dient de lage‐energienorm gehaald te worden. Het (pré‐CLT) project L’Espoir heeft het pad geëffend 
op dit  vlak: het was het  eerste passiefgebouw  voor  collectieve huisvesting met  een houtskelet  in 
Brussel. In november 2012 won L’Espoir de prijs ‘The Blue House’8 van de Stichting voor Toekomstige 
Generaties,  een  prijs  die  een  architecturale  verwezenlijking  bekroont  die  tegemoet  komt  aan  de 
gecombineerde doelstelling van betaalbaarheid en duurzaamheid.  
3.1.5 Financiering 






























als een  ‘rollend  fonds’ met een hoge  roulatiesnelheid: de  renteloze  leningen die worden gegeven, 
zijn meestal voor een paar maanden, en daarna kunnen de middelen alweer gebruikt worden voor 





lingen  en  modaliteiten.  Ter  illustratie:  de  basisfinanciering  van  de  Brusselse  CLT  zal  hoogstwaar‐





















verregaand  stadium van voorbereiding  in Anderlecht  (2 projecten), Molenbeek  (naast  L’Espoir nog 
2 projecten) en in Schaarbeek. In de bijlage bij deze onderzoekspaper worden deze projecten meer in 
detail beschreven.  
















model met een  coöperatieve, mede omdat een  subsidie werd  verkregen  in het  kader  coöperatief 
ondernemen.  Om  in  aanmerking  te  komen  voor  een  CLT‐woning  wordt  gebruik  gemaakt  van  de 
inkomensgrenzen van sociaal huren, namelijk 28 753 euro (+1 607 euro per kind ten laste). Het initia‐
tief heeft een experiment lopen in de wijk Dampoort‐Sint‐Amandsberg.  
































inheemse  bevolkingsgroepen  (Aboriginal  people),  die  te  lijden  hebben  aan  een  onderaanbod  van 
huisvesting en overbevolking  in de bestaande huizen,  te  verbeteren. Met CLT’s  zal de druk op de 
sociale woning‐huurmarkt verlicht kunnen worden (Ellis & Crabtree, 2012). 
4. Rol en activiteiten van een CLT13 




weliswaar  voor  een  bepaald  basismodel met  de  kenmerken  beschreven  in  de  vorige  paragrafen, 




















13  Aangezien de VS het enige  land zijn met een rijke  traditie van CLT’s,  is dit deel hoofdzakelijk gebaseerd op de Ameri‐






















zijn bewoners  kunnen  informeren  en  sensibiliseren over  energiezuinigheid,  zowel  in de bouw‐  en 
renovatiefase  als  in  het  dagelijks  gebruik.  Afhankelijk  van  de  organisatievorm,  de  oprichters,  de 





oosten  van  de  Verenigde  Staten.  Het  actiegebied  van  de  CLT  is  het  noordwesten  van  de  staat 
Vermont.14 CHT behoort  tot de groep van CLT’s die niet  in eerste  instantie uit Grassroots‐initiatief 
voorkomt, maar waarbij het initiatief in 1984 werd genomen door het stadsbestuur, dat in het model 
een manier zag om het huiseigenaarschap te verhogen, een betere toegang tot huisvesting te voor‐





dan  2 100 woningen  in  haar  portfolio,  waarvan  er  1 646  verhuurd  worden  en  511  verkocht  zijn 
(Champlain Housing Trust, 2012). Daarnaast beheert CHT ook 81 appartementen die in een structuur 
van een coöperatie  zijn ondergebracht. Tijdens het  schrijven van deze onderzoekspaper deed CHT 































2008  ontving  CHT  voor  haar  werking  de  prestigieuze  ‘World  Habitat  Award’  van  de  Verenigde 
Naties.16  
















bedrijven  kunnen  significante  vrijstellingen  krijgen  als  ze  geld  geven  aan  liefdadigheid;  dit  zijn  de 
zogenaamde ‘tax credits’. CHT heeft 38 dergelijke partnerschappen. Deze giften worden niet aan de 






aan  lage  inkomens  (max. 80% van het mediaaninkomen), hoewel ook de aankoop van een woning 
kan  gefinancierd worden. Meestal  gaat het om  tweede hypotheken, dat wil  zeggen dat  er  al  een 














gemiddelde  huis  in  het  CLT‐actiegebied  kost  259 800 USD;  de  gemiddelde  CHT‐verkoopprijs  is 
133 699 USD.  










De  selectie  van de  kandidaat‐bewoners  gebeurt door een objectief puntensysteem,  gebaseerd op 
inkomen, kredietwaardigheid, hoe lang al kandidaat, al of niet risico van uit de woning gezet te wor‐

















CHT  speelt ook een  rol  in de  sanering en herontwikkeling  van Brownfields: meerdere Brownfields 
werden door de CLT gekocht, gesaneerd, en ontwikkeld voor betaalbaar wonen.  
 Het Community Land Trust model. Innovatief financieringsinstrument voor duurzaamheidstransities in Vlaanderen?| 15 














De CLT  is  in de eerste plaats een  instrument om de sociale dimensie van duurzame ontwikkeling te 
realiseren. Het model schakelt zo goed als alle speculatieve elementen uit  in verband met wonen. 
Hierdoor geeft het de kans om aan mensen dit zich dat anders niet of heel moeilijk zouden kunnen 







Ook het principe  van de overdraagbaarheid  van de  ‘betaalbaarheid’ naar de  volgende  generaties, 
door de regels in verband met wederverkoop, maken dat dit model ook op lange termijn een positief 
























In  de  grootste  CLT  van  de  wereld,  Champlain  Housing  Trust  in  Burlington,  Vermont,  hebben  de 
kopers  van de woningen  gemiddeld een  inkomen dat 74%  van het mediaaninkomen  van de  staat 








































sen,  inbeslagname  kunnen  voorkomen.  Van  de  gezinnen  met  ernstige  betalingsachterstand 
(> 3 maanden) kon in 2009 51% nog gered worden van inbeslagname, een cijfer dat beduidend hoger 
ligt dan het nationale gemiddelde van het ratingbureau Fitch van 6,6% (Thaden & David, 2010). 













- blijvende ondersteuning na aankoop voor de  leden‐bewoners, met een  laagdrempelig aanspreek‐
punt; 








Het  CLT‐model  heeft  een  belangrijke  economische  dimensie.  Het  zorgt  er  voor  dat  mensen  die 
anders  in een woning  in slechte staat zouden  (blijven) wonen,  investeren  in een nieuwe woning of 
een renovatie. Het zorgt voor een toename van de activiteit in de bouwsector. Daarnaast ontstaat er 



















In de beginfase  en  zolang  een  zekere  schaal niet  bereikt  is,  zullen  altijd  subsidies nodig  zijn  voor 
zowel de oprichting en de operationele kosten van de CLT.  In de VS zijn er nu een aantal oudere, 
grote CLT’s die er  in  slagen om  zelfvoorzienend  te  zijn op het  vlak  van de eigen operaties en het 
beheer van hun bestaande woningbestand, inclusief taken van begeleiding, advies en opvolging van 
bewoners.  In  dat  geval  kunnen  de  subsidies  volledig  worden  aangewend  voor  nieuwe  projecten 
(Davis & Jacobus, 2008). 
In de VS bestaat niet alleen meer dan in Europa een traditie van private donaties, maar de overheid 
stimuleert deze ook  financieel. Het  systeem van de  zogenaamde  ‘tax  credits’ houdt  in dat private 
bedrijven interessante belastingaftrekken kunnen krijgen als ze een gift doen aan (erkende) organisa‐









- grote  lokale werkgevers die er belang bij hebben dat door de CLT‐huizen meer personeel  in het 
gebied kan wonen; 
- andere bedrijven die het doen vanuit CSR‐idee, om hun  reputatie  te verbeteren en/of omwille 
van de fiscale voordelen. 
- individuele giften. CLT’s doen  zelf  soms  lokale  inzamelingsacties; naar  schatting  is dit gemiddeld 
goed voor zo’n 5% van alle operationele inkomsten van de CLT’s (Davis & Jacobus, 2008). 
Naast subsidies en privédonaties kunnen de CLT’s ook eigen inkomsten hebben: 
- diensten  die  ze  aanbieden  aan  derden  (bv.  rol  van  makelaar  voor  (een  deel  van)  een  private 
ontwikkeling) worden aangerekend; ook soms voor de diensten aan personen, bijvoorbeeld oplei‐
dingen en workshops; 
- maandelijkse  vergoeding  voor de grond:19 meestal  tussen 25 en 50 USD  (sommige  tot 100), wat 




















heeft  slechts een budget  (inclusief hypotheek) van 200 000 euro. Welk  instrument van betaalbaar 
wonen ook wordt gekozen, in elk scenario is er een subsidie nodig. In onderstaande tabel vergelijken 
we twee systemen: een systeem waarbij de overheid een subsidie geeft telkens een gezin met een 




Initiële marktwaarde  250 000 250 000 
Subsidie  50 000 50 000 
Eerste verkoopprijs  250 000 200 000 
Wederverkoop in jaar 7   
Verkoopprijs  375 000 245 000 
Hypotheek aflossen  (174 051) (174 051) 
Subsidie terugbetalen  (50 000) 0 
Verkoopkosten (6%)  (22 500) (14 700) 




Recuperatie subsidie  50 000 0 
Bijkomende subsidie nodig  80 000 0 
Totale subsidie vr nieuwe koper  130 000 0 
Wederverkoop in jaar 14  
Verkoopprijs  565 000 303 000 
Bijkomende subsidie nodig  132 000 0 
Wederverkoop in jaar 21  
Verkoopprijs  850 000 372 000 
Bijkomende subsidie nodig  216 000  
Wederverkoop in jaar 28  
Verkoopprijs  1 278 000 458 000 







overheid  moet  terugbetalen  op  het  moment  dat  hij  of  zij  het  pand  verkoopt.  De  overheid  kent  deze  subsidie  dan 











dige marktwaarde, waardoor deze  snel  stijgt. De CLT‐bewoner  kan nooit aanspraak maken op die 
























van  een  CLT  niet  toe  te  passen,  namelijk  het  uitoefenen  van  het  voorkooprecht  wanneer  een 









beschikbaar  stellen van mensen met  lage  inkomens, een verminderd BTW‐tarief genieten op deze 
woningen:  6%  in  plaats  van  21%.  Mogelijk  kan  in  de  toekomst  dezelfde  uitzondering  worden 
gevraagd voor de CLT‐nieuwbouwwoningen. 
6.3 Milieudimensie 
Zoals  het model  in  de  VS  is  ontstaan  en  gegroeid,  zijn  er  niet  zoveel  tekenen  die wijzen  op  een 











Anderzijds  is de  sterke  focus op energiezuinig bouwen en  verbouwen die momenteel  in Europa 
bestaat, nog  veel minder doorgedrongen  in de VS.  Los  van een  ad‐hocproject hier en daar en de 






1. zoals hoger geschetst,  leidt het model  tot de renovatie van gebouwen met – vaak ‐ een onder‐






met  een  langetermijnbril  naar  projecten  kijken.  Een  iets  lagere  (ver)bouwkost  leidt  tot  een 
hogere energiefactuur die de kwetsbare gezinnen snel opnieuw  in de problemen kan brengen, 
dus  de  keuze  voor  een  energie‐optimalisatie  van  de woningen  in  kwestie  is  conform met  de 
basisdoelstelling van een CLT; 
3. uiteraard  is het  zo dat  zowel de bestaande  regelgeving  als het bewustzijn met betrekking  tot 
energie‐efficiëntie in Europa veel groter zijn in Vlaanderen dan in de VS. Tegen 2021 moeten alle 
nieuw gebouwde gebouwen energieneutraal zijn;  in Brussel mogen enkel nog passiefgebouwen 






5. CLT bouw‐ of  renovatieprojecten  zijn meestal meer gericht op  gemeenschappelijke  ruimten  in 
een  groep  huizen  of  een  wijk  dan  klassieke  projecten.  Hierdoor  kan  nog  compacter  worden 
gebouwd, wat toelaat de energieprestaties verder te verbeteren; 
6. ten  slotte  zien  we  een  specifieke  kans  in  het  CLT‐model  om  een  bijdrage  te  leveren  aan  de 
beleidsdoelstellingen  op  het  vlak  van  CO2‐besparing.  Het  Vlaamse  klimaatbeleid  in  de  sector 
wonen  is  tot  nu  toe  nogal  sterk  gericht  geweest  op  nieuwbouw,  terwijl  het  eigenlijk  in  het 
bestaande gebouwenbestand is dat de grootste uitdaging ligt. Jaarlijks wordt slechts 2% van het 



















uitbetaald.  Vanaf  dat moment  is  de woning  een  CLT‐woning, met  alle  gevolgen  van  dien:  de 
bewoners  kunnen wel hun huis  verkopen  (inclusief de  verbeteringen) maar niet de  grond. De 























een  absolute  garantie  geven  dat  ze  nooit  een  bijkomende  subsidie  nodig  heeft  (Davis &  Jacobus, 
2008). 


































in  de  beginfase  evenzeer  afhankelijk  van  klassieke  (meestal  overheids‐)financieringsbronnen,  net 
zoals het systeem van sociale huur en koop. Aangezien de  (start)middelen van de overheid blijven 
komen, lijkt het niet waarschijnlijk dat die bereid zal zijn om het CLT‐model, waarbij de overheid toch 












































de zogenaamde ‘horizontale splitsing’. Dit principe  ligt  in ons  land juridisch moeilijk, omdat het Bel‐































































baarheid van wonen  ten goede komt aan verschillende generaties van  lage  inkomensgezinnen, 
waar dit bij klassieke subsidiëring (rechtstreeks aan één gezin) niet het geval is; 
2. de betaalbaarheid van  (een groep) woningen voor meerdere generaties garanderen  impliceert 
dat de huizen en hun bewoners ook op de lange termijn dienen opgevolgd te worden. Dit gene‐















De Amerikaanse ervaring  leert dat het CLT‐model geen  revolutionair model  is, en dat het dus niet 
moet verwacht worden om snel andere beleidsinstrumenten te verdringen. Het model kan in Vlaan‐
deren/België  wel  een  nuttige  aanvulling  vormen  bij  bestaande  instrumenten  die  zich  richten  op 
wonen voor kwetsbare gezinnen, zoals de sociale koopwoningen, de sociale huur en de huursubsidie. 
Daarnaast kan het een bijdrage leveren aan de transitie naar een koolstofarme samenleving, via een 





Een andere mogelijk opportuniteit  ligt  in de afstemming met het  ‘rollend  fonds’ dat  in 2012  in de 
schoot van de Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen (VMSW) werd opgericht door de Vlaamse 
Regering.28  Met  dit  rollend  fonds,  waarvoor  50 miljoen  werd  vrijgemaakt,  worden  grootschalige 
onroerende projecten gerealiseerd in de gemeenten waar de bouwgrond duur is.  
Andere mogelijkheden van afstemming  liggen  in het Grond‐ en Pandenbeleid, bijvoorbeeld  in het 
Bindend  Sociaal Objectief  in Vlaanderen  of  het  belastingsvoordeel  bij  renovatie. Maar  ook  in  het 
bodembeleid kunnen raakpunten worden gevonden. Zo wordt de OVAM vaak eigenaar van veront‐










Land Trust model  in Vlaanderen. Hoewel het model uit de Verenigde Staten afkomstig  is, een  land 




















































- Dit  project  is  een  nieuwbouwproject  op  onbebouwde  grond  met  25 appartementen  en 
2 gemeenschapsruimten.  






met  de  bouw  van  een  nieuwe  voedingshal, met  ondersteuning  van  het  Brussels Hoofdstedelijk 
Gewest en EU‐subsidies (EFRO). Er is al een masterplan voor de ontwikkeling van de site. Rond de 
nieuwe hal komen winkels, en boven deze winkels komen appartementen.  
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